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ASA METROPOLIS FII

|INFORMACOES GERAIS

Dividend
Yield no Més

0,00%

Retorno
Total no Més

-14,22%

Cota a Valor
de Mercado

R$ 60,00

Rend. Distrib.
no Més /cota

R$ 0,00

Patrimoénio Liq,
(milhdes)

R$ 84,6

ABL do
Fundo

18.421 m?

Imoéveis
(milhdes)

R$ 172,2

Vacancia
Fisica

12,8%

Rend. Acum.
inicio / cota

R$ 20,26

Cota a Valor
Patrimonial

R$ 83,13

WALE
(anos)

3,2

@ Retornos e Liquidez

Rendimentos

Portfolio

Imodveis

Ultimas Informagdes
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ASA METROPOLIS FII

Caddigo de Negociacao: Taxa de Administracao e Gestao:
ASMT11 1,20% a.a. *

Gestao, Mandato e Segmento:
Ativa, Hibrido e Hibrido

CNPJ: Taxa de performance:
38.293.921/0001-62 20% s/ Benchmark

(Benchmark = IPCA + yield IMA-B 5)

Quantidade de cotas:
1.017.316

Gestor: Inicio do Fundo:
ASA Asset 2 Gestdo de Recursos 26/02/2021
LTDA.

* A base de calculo das taxas de Gestdo e Administragdo é o

Administrador: Prazo: patriménio liquido do Fundo e passara a ser o valor de mercado se
. . . . o Fundo fizer parte do indice de mercado IFIX

BTG Pactual Servicos Financeiros Indeterminado

S.A. DTVM

ASA Investments. Todos os direitos reservados. Material de propriedade da ASA Investments, o uso ndao autorizado do material é proibido e esta sujeito as penalidades cabiveis.



Comentarios da Gestao

Caros investidores

Para que serve o valor patrimonial da cota se o mercado insiste em negociar
com desagio? Quem estd mais certo, o mercado ou os avaliadores?
Desde o inicio de 2020, quando a pandemia comecou a impactar nos escritérios, os
fundos imobiliarios deste segmento comecaram a negociar com um desagio cada vez
maior em relagdao aos seus valores patrimoniais, marcados com base em laudos de
avaliacao elaborados por empresas independentes e especializadas.
O ASA Metropolis FIl apresentou ao final de mar¢co um valor de mercado de RS 60,00
enguanto seu valor patrimonial foi de RS 83,13, o multiplo de P/VP (preco de mercado x
valor patrimonial) foi de 0,72, o que significa que a livre negociagcdo das cotas no mercado
permite a aquisi¢cao do portfélio do fundo com um desconto de 28% em relagdo ao valor
de avaliacdo realizado por uma empresa especializada (dez/22). Oito dos maiores fundos
imobiliarios de escritérios (BRCR11, HGRE11, JSRE11, PVBI11, RCRB11, RECT11, TEPP11 e

AIEC11) encerraram margo com um P/VP médio de 0,64.

Marco - 2023

Uma visdo de certa forma predominante do mercado financeiro é de que o preco
do ativo é o “preco de tela”, ou seja, a que precgo o investidor pode comprar ou
vender aquele o ativo em um determinado momento. E dificil discordar desta
visdo quando estamos falando de agdes muito liquidas, titulos publicos e moedas
bastante negociadas. No caso dos fundos imobiliarios, cuja base de investidores é
composta em 75% por pessoas fisicas, o valor de mercado reflete mais os
humores destes investidores face a eventos de curto prazo, ai algumas distor¢des
grandes podem acontecer.

J4 os laudos de avaliacdo, que sdo utilizados para contabilizar os valores dos
imoveis nos balancos dos fundos, costumam ser elaborados tendo em vista um
prazo mais longo, geralmente de 10 anos. Seus valores sdao mais suavizados, uma
vez que os avaliadores precisam calcular diversos cendrios, atribuir probabilidades
a eles e utilizar taxas de desconto adequadas. A principio, investimentos
imobilidrios tém uma natureza de longo prazo, portanto os laudos seriam mais
corretos do que os valores de mercado, mas eles possuem uma grave falha: a
defasagem. Via de regra, os fundos imobilidrios encomendam seus laudos de

avaliacdo uma vez por ano, no momento que publicam suas demonstragées
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Comentarios da Gestao

financeiras anuais. Agora, quao defasados estavam os laudos de dezembro de 2019
guando eclodiu a pandemia em marco de 2020? E no final de 2020, sera que eles
consideravam que no segundo semestre de 2021 os juros iriam subir muito além das
projecdes do FOCUS/BC e as quebras das cadeias logisticas globais causariam tamanha
inflagdo? Qudo relevantes eram os laudos de dezembro de 2021 depois do inicio dos
conflitos entre Russia e Ucrania?

Em resumo, valores de mercado sdao muito impactados pelo curto-prazo
enquanto os laudos tendem a ficar rapidamente defasados. Ao longo do tempo, os
valores de mercado acabam acentuando as altas e baixas do mercado, refletindo em
agios e desagios sobre os valores patrimoniais.

O investidor especializado ird refazer suas prdprias avaliagdes periodicamente
e ndo confiara simplesmente nos laudos de avaliagdo. Os investidores inexperientes em
geral irdo vender com desagio, em panico, e comprar com agio, seguindo a “manada”, na

base do fear of missing out ou outros sintomas ja extensamente estudados por autores
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de behavioural finance. Os investidores prudentes, que ndo sdo especializados, tampouco
inexperientes, podem arbitrar entre esses diferentes periodos.
Respondendo a pergunta inicial com um ditado popular: nem tanto ao mar,

nem tanto a terra.

Mercados

Os mercados globais iniciaram o més de marco passando por uma intensa
turbuléncia causada pela corrida bancdria em algumas instituicdes financeiras norte
americanas, em especial o Sillicon Valley Bank, culminando na intervencao realizada pelo
FED para acalmar os animos e evitar um efeito de contagio mais catastréfico entre outros
bancos regionais.

As ondas de choque causadas por este primeiro evento atravessaram o oceano
e levaram outro grande banco global a beira do colapso, fazendo com que o banco
central da Suica realizasse uma intervencdo no Credit Suisse e induzisse a sua compra
pelo também suico UBS.

Além destes choques internacionais, as discussdes no Brasil sobre o novo

arcabouco fiscal se acentuaram e foi apresentada uma primeira versdo do possivel novo
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Comentarios da Gestao

regramento fiscal que o governo brasileiro devera adotar para os préximos anos.
Isso vem impactando de formas distintas as mais diversas classes de ativos, e os
mercados aguardam a tramitacdo destas novas propostas no Congresso Nacional.

O efeito agregado da turbuléncia externa com a apresentacdo, ainda
gue inicial, de um novo plano fiscal levou a uma valorizacdo do real frente ao
délar (3,3%), um fechamento das curvas de juros mais longas (DI de janeiro 26
caiu de 12,74% para 11,92%) e as curvas de juros reais (NTN-Bs) também cairam
(NTN-B 2035 caiu de 6,36% no inicio do més para 6,12%). Aliada a percepcao de
menor risco fiscal, a inflagdo acumulada em 12 meses medida pelo IPCA também
caiu (4,65% em marco ante 5,6% no més anterior).

O mercado de fundos imobiliarios fechou o més em queda de 1,69% no
més e acumula uma queda de 0,68% nos ultimos 12 meses. O comportamento
dos segmentos, entretanto, foi bastante distinto: classes dos fundos de recebiveis
apresentaram uma queda de 3,2% no més enquanto os fundos de tijolos subiram

2,46%, refletindo o fechamento da curva de juros reais.

Marco - 2023

Fundo
Recebemos no més de marco um maior volume de visitas as salas do ed.
Flamengo, sendo que recebemos uma proposta de um potencial inquilino que esta sendo

avaliada pela equipe de gestao.
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ASA METROPOLIS FII

|IRetorno e Liquidez do Fundo

Mercado Secundario: Cotacoes e Volume Negociado

307
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mmm Volume Negociado
(Mil RS)

e ¢ o Valor de Mercado / Cota
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Retorno Total do Fundo e indices de Mercado

mar-23

12 meses 2023 2022 Inicio
Valor de Mercado -14,2% -30,3% -17,5% -20,2% -25,5%
Valor Patrimonial -0,9% -2,1% -1,0% 0,3% 3,3%
CDI 1,2% 13,3% 3,3% 12,4% 20,8%
IFIX -1,7% -0,7% -3,7% 2,2% -4,4%
IBOVESPA -2,9% -15,1% -7,2% 4. 7% -7,4%
IMA-B 2,7% 7,5% 4,0% 6,4% 11,8%

Data de inicio: 26/02/2021
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IRendimentos do Fundo

Base de Calculo dos Rendimentos

Valores em R$ Mar-2023 1°S 2023
Historico de Distribuicao de Rendimentos
Total de Receitas 846.521 2.953.808
Locacao 815.572 2.446.717
Fll 0 408.500
Financeiras 30.949 98.591
Total de Despesas (549.473) (1.795.441)
Imobiliarias 0 0
Administrativas (121.807) (368.578)
Financeiras (427.666) (1.426.863)
abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 Resultado Disponivel 297.048 1.158.367
ImReceitas / Cota =@ Despesas /Cota  -O-Rendimento Distribuido / Cota Reserva 297.048 375.034
Rendimento Distribuido 0 783.333
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ASA METROPOLIS FII

|Portfolio

Balanco do Fundo

Informacoes do Passivo: CRI

Marco - 2023

Carteira Valor % do PL
Iméveis 102,3 120,9%
Fundos Imobiliarios 37,4 44,2%
Renda Fixa 3,0 3,6%
Passivo (59,7) (70,6%)
Valores a receber 1,7 2,0%
Patriménio Liquido 84,6 100,0%

Data-Base: 31/03/2023 | Valores em milhdes de reais

Série do CRI 330 331 195/ 196
Fundo CORE Metropolis FII CORE Metropolis FlI Flamengo FlI
Securitizadora RB Capital RB Capital RB Capital
Emisséao / Repactuacéo 01/04/2021 01/04/2021 21/06/2022
Vencimento 17/03/2031 17/03/2031 16/06/2031
Remuneracgéo CDI + 2,75% IPCA + 6,20% CDI + 2,75%

Caréncia parcial de Juros

Caréncia de Principal

Até 14/07/2022 Até 14/07/2022

Despesas Financeiras em abr-23 0,16 0,32

Amortizac&o préoximos 12 meses 1,08 3,89

Saldo Atualizado

11,39 47,29

Até 15/03/2023 *
Até 16/10/2022
0,52
2,77

34,69

Data-Base: 31/03/2023 | Valores em milh&es de reais | Fonte: https://opeacapital.com

* Caréncia parcial de 75%
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|Im6veis Imoveis por Cidade

Distribuicao dos Imdveis Indicadores Médios dos Imdveis .
10
— de
UE ALIVOS Valor WALE Vagqnma Janeiro
(MM R$) (anos) Fisica 42%
SP Ed. Souza Aranhall 53,3 7,3 0%
@ RS Ed. Porto Alegre 31,5 2,6 0%
@ SP Ed. Souza Aranhall 17,4 14 0%
RJ Ed. Flamengo 70,0 1,6 31% Set d | ili
etor dos Inqullinos
Total 172,2 3,2 13%
Vago C/Vaogo
Iméveis detidos pelo Fundo de forma direta ou indireta, considerando a aquisi¢do RMG ;
do Ed. Flamengo Park Towers — Torre A por meio do Flamengo Fll. A vacancia fisica Eaui %
@ do Ed. Flamengo esta coberta por RMG durante dois anos a partir de 21/06/2021. Elé‘il:ilz-)s
12%

% da ABL
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ASA METROPOLIS FII

|[iméveis

- ) Indice de Reajuste dos Vencimento dos .
Ocupacao da Carteira Revisional dos Contratos
Contratos Contratos

57%
59%
24% 28%
79  13% 14%
Ocupado
87% 2023 2024 2025 2026 Apds 2023 2024 2025 2026 Apods
2026 2026
% da ABL % da ABL % da ABL ocupada % da ABL ocupada
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ASA METROPOLIS FII

Ed. Flamengo

Edificio corporativo com retrofit realizado em 2010,
na orla do Aterro do Flamengo, bem servido de
transportes publicos (préximo as linhas 1 e 2 do
metro). Localizagdo privilegiada com vista para os

dois principais cartdes- postais do Rio de Janeiro (Pdo

de Aclcar e Cristo Redentor).
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|Ed. Flamengo

Total: 7.690 m*

Cobertura _

18° Vago 590
17 Vago 590
Shopping Bossa 16° Ocupado 592
Nova a5 Ocupado 592
- 14° Ocupado 592
13° Ocupado Sl
12° Ocupado 592
11° Ocupado 592
10 Ocupado 592
9° Ocupado 592
I Ocupado 592
7° Vago 592
Palacio do Catete 6° vago 590
5° Estacionamento
4° Estacionamento
Estacdo Catete 30 Estacionamento
Linhale2 Aterro do Flamengo
! 2° Estacionamento
1° Estacionamento
T Re o
Ed. Flamengo copet
Acessar pelo
Google Maps Rua Ferreira Viana Palacio do Catete %&
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https://goo.gl/maps/WQVHiyM6A5i3B9MYA
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ASA METROPOLIS FII

|Ed. Souza Aranha I

Edificio corporativo construido sob encomenda (BTS)
em 2016 com caracteristicas construtivas de alto
padrdo, laje com amplo vao livre e utilizagao flexivel
por um ou mais locatdrios. Préximo a linha esmeralda

da CPTM, no eixo sul de expansao da cidade de Sdo

Paulo, com boa oferta de servi¢cos no entorno.
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ASA METROPOLIS FII

|Ed. Souza Aranha I

Shopping

Market Place Cobertura Total: 4.079 m?
72
Shopping Parque 3 y -
da Cidade ;
- .
) .
Estacao Granja Julieta
39
b Futuro Complexo
\J ;’ Alto das Nagdes 20
12
Ed. Souza Aranhalell
-

Estacao Borba Gato
2SS Estacionamento
v -
{

Acessar pelo Av. A. E. de Souza Aranha
Google Maps

ASA Investments. Todos os direitos reservados. Material de propriedade da ASA Investments, o uso ndao autorizado do material é proibido e esta sujeito as penalidades cabiveis.


https://goo.gl/maps/SAYBPvHr2Mqed2X19

ASA METROPOLIS FII

|Ed. Souza Aranha |

Imdvel construido nos anos 80 com técnicas de
engenharia visionarias para a época. Baixo custo de
manutencao, teto retratil que facilita a circulagdo de
ar natural e infraestrutura atualizada. Préximo a linha
esmeralda da CPTM, no eixo sul de expansdo da
cidade de Sao Paulo, com boa oferta de servigos no

entorno.

o INSPIR

> &
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|Ed. Souza Aranha |

Shopping
Market Place

' Shopping Morumbi

Shopping Parque 1 -
da Cidade -

i 2
Cobertura Total: 2.231 m

Estacao Granja Julieta

Futuro Complexo

Cobertura

A
‘ g’ Alto das Nagoes

Ed. Souza Aranhalell

Acessar pelo
Google Maps

Av. A. E. de Souza Aranha
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ASA METROPOLIS FII

|Ed. Porto Alegre

Edificio construido sob encomenda (BTS) para
empresa do setor de telecomunicac¢des, utilizado
como centro de monitoramento e distribuicdo de
infraestrutura na regido de Porto Alegre. Localizado
na regido central da cidade, entre o Parque

Farroupilha e o bairros Moinhos de Vento.
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ASA METROPOLIS FII

|Ed. Porto Alegre

Total: 4.421 m?

Cobertura e} 150
ST 62 Ocupado 512
Parque Moinhos = 4\
de Vento
5e Ocupado 512
42 Ocupado 512
Ed. Porto Alegre
32 Ocupado 532
22 Ocupado 236
12 Ocupado 456
Ocupado 780

12.SS Ocupado

. Parque
Farroupilha

22 SS Ocupado 259

Acessar pelo Rua Garibaldi Rua Tomaz Flores

Google Maps %
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ASA METROPOLIS FII

|Ultimas informagdes

05/04/2023: Retificagdo do Termo de apuragdo (Termo de 16/08/2022: Fato Relevante sobre alteragdo do codigo de
Apuracao) negociacao do Fundo (Fato Relevante)

23/03/2023: Procedimento de consulta formal para 16/08/2022: Fato Relevante sobre finalizacdo da aquisicdo do
deliberacao dos cotistas — AGO (Carta Consulta) controle acionario da Gestora CORE Real Estate (Fato

Relevante, Instrumento Particular e Regulamento)

21/03/2023: Termo de apurag¢do do procedimento de consulta

formal de 27 de fevereiro de 2023 (Termo de Apuracao) 04/08/2022: Ata da Assembleia Geral Extraordinaria (Ata)
14/03/2023: Aviso aos Cotistas sobre a ndo divulgacdo de 21/07/2022: Convocacdo de AGE para atualizacdo do
rendimentos na data (Aviso aos Cotistas) regulamento (Proposta do Administrador)

27/02/2023: Carta Consulta para aprovacao da distribuicdo
dos rendimentos do Fundo (Carta Consulta, Proposta da
Administradora e Proposta do Gestor)
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=440830&cvm=true
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=429520&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=422166&cvm=true
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|Glossario

Dividend Yield: termo em inglés que representa a relacdo entre o rendimento
pago pelo Fundo e o valor de mercado da sua cota (ou, na falta dele, pelo
valor patrimonial)

Retorno Total: taxa de retorno calculada com base no ganho de capital e nos
rendimentos distribuidos em um periodo

Volume Negociado: volume financeiro negociado no mercado secundario em
determinado periodo

Cota a Valor de Mercado: valor por cota do fechamento das negociagdes no
mercado secunddario em determinado periodo

Cota a Valor Patrimonial: valor por cota de fechamento contabil do balango
do Fundo em determinado periodo

ABL: drea bruta locavel de empreendimentos imobiliarios

Vacancia Fisica: area ndao ocupada de um empreendimento em relagdo a area
total

WALE (Weighted Average Lease Expiry): termo em inglés que representa
prazo de vencimento médio dos contratos de locacdo ponderado pela area

Resultado: valor liquido reconhecido pelo Fundo representado pela diferenca
entre receitas e despesas

Reserva: valores de resultado do Fundo nao distribuido no periodo
RMG: Renda Minima Garantida

CRI: Certificado de Recebiveis Imobiliarios
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INVESTMENTS

Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do Fundo, do
gestor da carteira, de qualguer mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de
rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do
regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os
investidores devem estar preparados para aceitar 0s riscos inerentes aos diversos
mercados em que os fundos de investimento atuam e consequentemente possiveis
variagées no patriménio investido. O Administrador ndo se responsabiliza por erros
ou omissbes neste material bem como pelo uso das informagBes nele contidas.
Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por decisbes dos
investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de
profissionais e especialistas por ele consultados.

Autorregulacao Autorregulacao

) ANBIMA ) ANBIMA

Gestao de Recursos Administracdo Fiduciaria

Contato

GESTOR
* Email: contato@asainvestments.com.br
* Telefone: +55 11 3900-5581

* Site: asainvestments.com

ADMINISTRADOR

* Email: ri.fundoslistados@btgpactual.com

* Site: https://www.btgpactual.com/asset-

management/administracao-fiduciaria

ESCRITURADOR

* Email: escrituracao@btgpactual.com

ASA Investments. Todos os direitos reservados. Material de propriedade da ASA Investments, o uso ndo autorizado do material é proibido e esta sujeito as penalidades cabiveis.
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